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Unreasonable Withholding of Consent? 
 
In  Cathmark  Pty  Ltd  v NetherCott  Constructions  Pty  Ltd  [2011] QSC  86,  Cullinane  J was  asked  to 
consider whether a landlord had unreasonably withheld consent to a tenant’s proposed assignment 




Island which  had  in  the  past  employed  two  full  time  employees  and  one  part  time  employee  in 
addition to the tenants who were seeking to sell the business.   There were 17 one bedroom units 
and  a  deluxe  4  bedroom  villa  with  a  manager’s  unit.    The  contract  to  sell  the  resort  business 
recorded a purchase price of just over $300,000.  The contract was subject to the landlord’s consent 
to a transfer of the lease of the resort premises. 
The  lease  itself contained a  relatively standard provision whereby  the  tenant could not assign  the 










but  this  proviso  does  not  preclude  the  right  of  the  lessor  to  require  payment  of  a 
reasonable sum  in respect of any  legal or other expenses  incurred  in connection with the 
licence or consent. 
As noted by Cullinane  J, the effect of the clause  in the  lease taken with s 121(a)(i) of the Property 
Law  Act  1974  (Qld)  was  that  the  statutory  provision  qualified  the  covenant  against  assignment 
without  consent  in  the  lease  as  to  make  it  subject  to  a  proviso  that  the  landlord  would  not 
unreasonably withhold such consent. 
After having requested the landlord’s consent to an assignment of the lease and various exchanges 
of  correspondence  the  landlord  indicated  that  consent would  not  be  provided.   Although  in  the 
affidavit material a number of matters were raised, before the court the landlord based its refusal on 
two grounds: 





lease  by  refusing  to  consent  to  the  assignment  of  the  lease.    In  addition,  the  tenant  sought  a 














(4)   It  is not necessary for the  landlord to prove that the conclusions which  led him to consent 















driller  in the mining  industry.   The  female assignee was a police officer of some 22 years standing 
and held the rank of Sergeant in the Queensland Police Force.  
Having  regard  to  the  relatively small nature of  the  tourist operation, Cullinane  J had no  reason  to 




$1.128  million.    However,  the  landlord  complained  of  some  misstatement  of  assets  and  some 











Apart  from  a  useful  refresher  of  the  considerations  that  are  relevant  when  considering 
reasonableness of the refusal to consent to an assignment, there is a further aspect of this judgment 
that  is worthy  of mention.    Cullinane  J  noted,  in  passing,  that  certain  actions  of  the  landlord,  in 
particular  alleging  a  refusal  on  the  part  of  the  applicant  to  provide  information  concerning  the 
proposed assignees when less than 24 hours had passed since this information had been requested, 
left  a  strong  impression  that  the  landlord’s  refusal  had  been  determined  upon  prior  to  any 
information being sought or provided.  Although Cullinane J was otherwise satisfied that the landlord 
had acted unreasonably for the reasons mentioned, the case highlights the need for landlords to only 
act upon  relevant  considerations with a view  to ensuring  that  the  landlord’s  conclusions  could be 
reached by a reasonable person in the circumstances. 
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